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1. Uvod

Za analizu postojecih ugovora za energetsku obnovu visestambenih zgrada i obiteljskih
kuéa angaziran je odvjetnicki ured Marohni¢, Tomek & Gjoi¢ u svrhu osiguravanja
profesionalnog pristupa analizi koja pruza temelj za izradu standardiziranih ugovora u
procesu obnove.

Postoje¢e ugovore je ustupila Udruga Upravitelj koja je ugovore prikupila od tvrtki
upravitelja zgrada koje su c¢lanovi Udruge.

Odyvjetnicki ured odabran je poStujuci princip ,best value for money“ gdje je odabrana
ekonomski isplativa i optimalna ponuda s obzirom na prethodno iskustvo odvjetnickog
ureda u pravnim poslovima vezano za gradevinsku industriju. U nastavku je sadrzaj

analize ¢iji je potpuni autor odvjetnicki ured Marohni¢, Tomek & Gjoic.

1.1 Svrha analize

Ova analiza postoje¢ih ugovora za energetsku obnovu viSestambenih zgrada
pripremljena je od strane Marohni¢, Tomek & Gjoi¢ odvjetni¢ckog drustva d.o.o., Zagreb,
Ulica Ante Kovatica 3, OIB: 71892092408 (,MTG"), na zahtjev udruge HRVATSKI
SAVJET ZA ZELENU GRADNJU, Ulica grada Vukovara 274/1, OIB: 99702507717
(,Stranka“) u svrhe izrade jednog tipa standardiziranog ugovora za obiteljske kuce, a
koji ugovor bi se sklapao izmedu pruzatelja usluga (izvodaca) energetske obnove i
investitora (vlasnika obiteljskih kuca) te jednog tipa standardiziranog ugovora za
visestambene zgrade, a koji ugovor bi se sklapao izmedu pruzatelja usluga (izvodaca)
energetske obnove i investitora (vlasnika zgrada) u sklopu projekta ,LIFE22-CET-
crOss renoHome“ (,Projekt®). Svrha analize je utvrditi koje su odredbe naj¢eSce
odredene ugovorima za energetsku obnovu viSestambenih zgrada, kao Sto su,
primjerice, rok zavrSetka izvodenja radova, nacin isplate naknade, sredstva osiguranja,
trajanje i oblik jamstva za uredno izvrSenje radova i slicno. Na temelju navedene
analize utvrdit ¢e se koji bi sadrzaj standardiziranih ugovora za energetsku obnovu
zgrada bio najprikladniji te postoji li moguénost za unaprjedenje istih. Ova analiza

pripremljena je za Stranku i moze se otkriti bilo kojoj drugoj osobi ili subjektu samo
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uz prethodno odobrenje MTG-a. MTG ne preuzima nikakvu odgovornost u vezi s

otkrivanjem sadrzaja ove analize bilo kojoj drugoj strani osim Stranci.

1.2 Pretpostavke i ogranicenja

Zaklju¢ci u ovom dokumentu temelje se na informacijama iz primjeraka ugovora koje
je Stranka dostavila. Ako nije drugacije naznaceno, nismo poduzeli upite kako bismo
provjerili to¢nost pisanih i usmenih informacija koje nam je Stranka dostavila ili njihovu
potpunost. Osim bilo kakvih izri¢itih napomena o nedostatku informacija u ovoj analizi,
ne mozemo jamciti da ne postoje dodatne informacije ili okolnosti koje bismo smatrali
vaznima za Projekt. Prema tome, ne mozemo potvrditi da ova analiza identificira sva

pitanja koja mogu biti relevantna za Projekt stoga je analiza ogranicena u tom smislu.

lzvrSili smo na$ zadatak isklju¢ivo iz perspektive hrvatskog pravnog sustava u
kontekstu i za potrebe Projekta. Zelimo naglasiti da se ova analiza temelji isklju¢ivo
na hrvatskom pravu i daje se samo iz pravne perspektive. Financijski, racunovodstveni,
porezni, komercijalni, tehnicki, prostornoplanski, graditeljski, osiguravajuci ili drugi
nepravni aspekti nisu ukljuceni u ovu analizu i za njihovo daljnje razmatranje
savjetujemo da angazirate stru¢njake u odgovarajuéim podruc¢jima. Nismo razmatrali

nikakve procjene vrijednosti ili projekcije koje razmatra Stranka.

MTG ne preuzima nikakvu odgovornost za bilo kakvo oslanjanje na ovu analizu na
bilo kojoj drugoj osnovi. Analiza je pripremljena isklju¢ivo za navedenu svrhu i
predstavlja povjerljivi i zasti¢ceni radni dokument odvjetnika i komunikaciju odvjetnik -

stranka. Ne smije se Koristiti niti na nju oslanjati nijedna strana osim Stranke.

1.3 lzvori informacija

Podaci sadrzani ovdje temelje se isklju¢ivo na primjercima ugovora koje je Stranka

dostavila. Pretpostavljamo da su svi dostavljeni podaci prikupljeni pravnim putem i
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da njihovo koriStenje od strane MTG-a nece predstavljati krSenje bilo kojih

sporazuma, ugovora ili prava trecih strana.

1.4 Sadrzaj

Ova analiza sastoji se od sljedecih dijelova:

a) sazetak najvaznijih odredbi dostavljenih ugovora koji je naveden pod tockom
2. ove analize;

b) pregled dostavljenih ugovora o izvodenju radova sklopljenih izmedu suvlasnika
stambene zgrade kao narucitelja i izvodaca radova pod tockom 3.;

c) pregled dostavljenih ugovora o stru¢nom nadzoru radova sklopljenih izmedu
suvlasnika stambene zgrade kao narucitelja i stru¢nog nadzora pod tockom 4.;
te

d) popis svih dostavljenih ugovora pod tockom 5.
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2. Sazetak najvaznijih odredbi dostavljenih ugovora

2.1. Ugovori o izvodenju radova za stambene zgrade

Za potrebe izrade ove analize dostavljena su nam tri primjerka ugovora o izvodenju
radova sklopljenih izmedu suvlasnika stambene zgrade kao narucitelja i izvodaca
radova te dva primjerka ugovora o stru¢nom nadzoru radova sklopljenih izmedu

suvlasnika stambene zgrade kao narucitelja i stru¢nog nadzora.

Vec¢ina dostavljenih ugovora o izvodenju radova sadrzavala je odredbu klju¢ u ruke
te je bila ugovorena fiksna naknada za izvodenje radova, dok su ostali ugovori imali
ugovorenu promjenjivu naknadu ciji se konacan iznos obracunava na temelju okoncanih
situacija. Takoder, svi ugovori o izvodenju radova imali su ugovoreno placanje
predujma. Medutim, zbog toga Sto naknada nije bila navedena niti u jednom od
dostavljenih ugovora, nismo imali informaciju koliki je to¢no iznos predujma, a koji se
uobicajeno ugovara u postotku od ukupne naknade. Takoder, radi isplate predujma
veéina ugovora sadrzavala je odredbu o jamstvu za povrat predujma. Osim jamstva
za povrat predujma, iz dostavljenih ugovora proizlazi kako su izvodaci bili obvezni

dati jamstvo za uredno izvrSenje ugovora kao i jamstvo za uklanjanje nedostataka.

U praksi, a iz dostavljenih ugovora, kao sredstvo osiguranja povrata predujma ili
garancija za uredno izvrSenje radova odnosno jamstvo za otklanjanje nedostataka u
garantnom roku najc¢eSc¢e susrecemo sljedeca sredstva: a) bjanko ili obi¢na zaduznica;
b) bankarska garancija i c) novcani polog. Navedena su sredstva osiguranja najcesce
bila ugovarana u odredenom postotku od ukupno ugovorene naknade, naj¢eSce u
iznosu od 10% ugovorene ukupne naknade. Takoder, kao jamstvo za otklanjanje
nedostataka narucitelj je zadrzavao odredeni postotak od ukupno ugovorene naknade
za razdoblje jamstvenog roka. Nadalje, jamstveni rokovi za otklanjanje nedostataka
bili su ugovoreni u razdoblju od dvije godine od dana primopredaje radova, dok
izvodac¢ jamci za bitne zahtjeve za gradevinu u razdoblju od 10 godina od primopredaje

radova.
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Nadalje, u vecini ugovora rok izvrSenja radova ugovaran je kao bitan sastojak ugovora,
te je naruditelj u sluc¢aju zakaSnjenja imao pravo na raskid ugovora. Osim prava na
raskid, ugovarana je i ugovorna kazna u sluc¢aju zakadnjenja izvodaca koja iznosi od
dva do pet promila od ukupne naknade za svaki dan zaka$njenja. Takoder je u vecini
ugovora bilo propisano ograni¢enje maksimalnog iznosa ugovorne kazne, a Kkoji je
iznosio 10 do 20% ukupno ugovorene naknade za radove. Narucitelj je takoder imao
pravo na raskid u sluc¢aju ako izvrsitelj protivno upozorenju narucitelja postupa protivno

ugovoru i pravilima struke, a ocito je kako ¢e radovi imati nedostataka.

Slijedom navedenog, preporuka je da se sliede¢i elementi uvrste u standardizirane
ugovore o izvodenju radova koji ¢e se sklapati izmedu suvlasnika stambene zgrade
kao narucitelja i izvodaca radova:

1) fiksna cijena s klauzulom klju¢ u ruke®;

2) osiguranje povrata predujma - a) bjanko ili obi¢na zaduznica ili b) bankarska
garancija;

3) izvodenje radova u roku ugovoriti kao bitan sastojak ugovora te ugovoriti ugovornu
kaznu u sluéaju zakasnjenja u iznosu od 2 do 5 promila za svaki dan zakasnjenja;
4) razlozi za raskid ugovora u skladu s primjenjivim zakonskim rokovima;

5) jamstveni rok - sukladno primjenjivim zakonskim propisima odnosno jamstvima
proizvodaca ugradenih materijala;

6) sredstvo osiguranja za otklanjanje nedostataka u jamstvenom roku u obliku a)
bjanko ili obi¢na zaduznice ili b) bankarske garancije ili ¢) nov¢anog pologa;

7) pla¢anje radova sukladno ispostavljenim i potvrdenim situacijama.

2.2. Ugovori o strucnom nadzoru za stambene zgrade

U odnosu na ugovore o stru¢cnom nadzoru radova sklopljenih izmedu suvlasnika
stambene zgrade kao narucitelja i stru¢nog nadzora, isti sadrzavaju uobicajene odredbe
koje se odnose na obveze narucitelja i izvodaca, a rok je jednak onome Kkoji je
ugovoren ugovorom o izvodenju radova. Naknada za radove stru¢cnog nadzora je
fiksna te se isplacuje po zavrSetku radova ili po dostavi zavrSnog izvjeS¢a nadzornog

inzenjera. 1znos naknade nije bio naveden u ugovorima, stoga nemamo toc¢nu
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informaciju koji bi bio iznos naknade. Takoder, narucitelj je imao pravo na raskid ako
po njegovu upozorenju izvoda¢ ne nastupi prema =zahtjevu narucditelja kojim ga
narucitelj upozorava da se mora drzati uvjeta ugovora i raditi u skladu s uputama i
pravilima struke. lako stru¢ni nadzor nije obvezan za izvodenje energetske obnove na

viSestambenim zgradama, preporu¢amo angaziranje i stru¢nog nadzora.

2.3. Ugovori o izvodenju radova za obiteljske kuce

Za izvodenje gradevinskih radova na obiteljskim ku¢ama odnosno na objektima koji
nisu viSestambeni objekt, nismo zaprimili niti jedan ogledni primjerak. |z toga
zaklju¢ujemo kako se predmetni ugovori sklapaju na temelju narudzbenica odnosno
putem izdavanja ponuda i prihvacanja istih. Budu¢i da se radi o ugovorima koji su
manje ugovorene vrijednosti od ugovora o izvodenju radova na viSestambenim
objektima, misljenja smo kako bi isti trebali jednostavniji odnosno imati maniji broj

odredbi i zahtjeva kako za izvodaca, tako i za narucitelja.

2.4. Ugovori o struchom nadzoru za obiteljske kuce

Naposlijetku, za izvodenje stru¢nog nadzora radova na obiteljskim ku¢ama odnosno
na objektima koji nisu viSestambeni objekt, nismo zaprimili niti jedan ogledni primjerak.
|z toga zakljucujemo kako se predmetni ugovori ne sklapaju te takoder nije obvezno
angazirati stru¢ni nadzor ni za ovakav tip objekata. Takoder preporu¢tamo angaziranje
stru¢nog nadzora i za ove objekte, ali je najprije potrebno procijeniti isplati li se

narucitelju angazirati stru¢ni nadzor uzimajué¢i u obzir sve ostale troSkove.
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3. Primjerak ugovora o izvodenju radova koji sklapaju

suvlasnici stambene zgrade

3.1. Ugovor o izvodenju radova sklopljenih izmedu suvlasnika stambene
zgrade kao narucitelja i izvodaca radova
Predmet ugovora ‘ Izvodenje radova

N ELGETCE] fiksna - klju¢ u ruke
izvodac¢ ima pravo zahtijevati razliku u cijeni koja
prelazi 10% ako se cijene elemenata povecaju bez
utjecaja izvodaca toliko da bi cijena trebala biti
veca za viSe od 10% te ako povecanje nije
nastupilo nakon Sto je izvoda¢ u zakasSnjenju

Nacln isplate naknade predujam po sklapanju ugovora

ostatak naknade po primopredaji i konacnom
obracunu radova, narucitelj ima pravo zaustaviti
isplatu cijene dok izvoda¢ ne otkloni nedostatke

Rok za izvrSenje radova ‘ ugovoren kao bitan sastojak ugovora

LG ER EYOERTECINNET T pet promila naknade za svaki dan zakasSnjenja

zaka$njenja

Sredstva osiguranja jamstvo za uredno ispunjenje ugovora u obliku
bjanko zaduznice

Jamstveni rok predviden, nije ispunjeno u ugovoru to¢no
radzbolje trajanja

Prestanak ugovora Ako po isteku roka izvoda¢ ne postupi prema

zahtjevu narucitelja kojim ga narucitelj upozorava
da se mora drzati uvjeta ugovora i raditi u skladu
s uputama i pravilima struke kako radovi ne bi
imali nedostataka, narucitelj moze raskinuti ugovor
i zahtijevati naknadu Stete.

Ako je izvrSenje radova u odredenom roku bitan
sastojak ugovora, a izvodac je u tolikom
zakasnjenju sa zapocinjanjem ili zavrSavanjem

posla da je ocito da ga nece zavrsiti u roku,
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narucitelj moze raskinuti ugovor i zahtijevati
naknadu Stete. Narucitelj ima pravo na raskid
ugovora ako je izvodac ve¢ u zakasnjenju.
Narucitelj ima pravo raskinuti ugovor ako bi zbog
hitnih nepredvidenih radova ugovorena cijena
morala biti znatno povecana, o ¢emu je duzan bez
odgadanja obavijestiti 1zvodaca.

 Napomene [

3.2. Ugovor o izvodenju radova sklopljenih izmedu suvlasnika stambene

zgrade kao narucitelja i izvodaca radova

Predmet ugovora izvodenje radova energetske obnove visestambene
zgrade

RETSEX O < - Kiuc u ruke

Nacin isplate naknade e predujam u roku od 30 dana od potpisa

ugovora

e predujam ¢e se obracunavati umanjenjem
iznosa privremenih ovjerenih situacija za
20% predujma po situaciji pocevsi od prve
privremene situacije, sve do njegove
potpune otplate

e preostali ugovoreni iznos isplacivat ¢e se na
temelju privremenih mjesecnih situacija i
okonc¢anom situacijom, ovjerenih od strane
nadzornog inzenjera i predstavnika
narucitelja, te ovjerenim potvrdama o
izvrSenim radovima od strane nadzornog
inzenjera, odnosno potvrde o izvrSenim
radovima uz zapisnik o primopredaji

e privremena situacija se ispostavlja na
pocetku mjeseca za prethodni mjesec

e okoncana situacija se ispostavlja nakon
uspjeSno izvedene primopredaje radova

Rok za izvrSenje radova 150 kalendarskih dana, ugovoren kao bitan
sastojak ugovora
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LG ERCYOERTECINNCT T dva promila naknade za svaki dan zakaSnjenja,
zaka$Snjenja ukupni iznos ugovorne kazne ne moze prekoraciti
iznos od 5% od ukupno ugovorene naknade

Sredstva osiguranja e jamstvo za povrat predujma u obliku bjanko
zaduznice ili zaduznice ili neopozive
bankarske garancije plative na prvi poziv u
iznosu od 200.000 HRK

e jamstvo za uredno ispunjenje ugovora u
iznosu 10% neto naknade u obliku
neopozive bankarske garancije, plative na
prvi poziv ili novcanog pologa

Jamstveni rok dvije godine od uredne primopredaje, odnosno 10
godina za dijelove gradevine koji ispunjavaju
zakonom odredene bitne zahtjeve za gradevinu u
iznosu od 10% bruto naknade u obliku bjanko
zaduznice ili novéani polog

Prestanak ugovora Ukoliko u roku od 8 (osam) dana od ugovorenog
dana pocetka radova izvodac¢ zbog osobno ili
poslovno skrivljenih razloga ne zapocne s
radovima, ugovor se automatski raskida, a izvodac
je duzan narucitelju naknaditi nastalu Stetu.

Ne postuje li izvoda¢ dinamicki plan i rok na Stetu
narucitelja na nacin da time dovodi u pitanje
postizanje krajnjeg roka i/ili kvalitetu radova,
narucitelj je ovlasten jednostrano raskinuti ugovor,
a neizvedene radove novim ugovorom povjeriti
drugom izvodacu.

Ako po upozorenju narucitelja u roku od pet dana
izvoda¢ ne nastupi prema zahtjevu narucitelja
kojim ga narucitelj upozorava da se mora drzati
uvjeta ugovora i raditi u skladu s uputama i
pravilima struke te ako ne otkloni nedostatke,
narucitelj moze raskinuti ugovor i zahtijevati
naknadu Stete.

Napomene Ugovor je sklopljen s najpovoljnijim ponuditeljem
po zavrSetku otvorenog poziva na dostavu

projektnih prijedloga (postupci nabave za osobe
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koje nisu obveznici Zakona o javnoj nabavi, NN
120/16, 114/22).

3.3. Ugovor o izvodenju radova sklopljenih izmedu suvlasnika stambene

zgrade kao narucitelja i izvodaca radova

Predmet ugovora izvodenje radova obnove procelja i krova
visestambene zgrade

NELGETE] promjenjiva, obra¢un se vrsi prema stvarno
izvedenim radovima

Nacin isplate naknade e predujam po potpisu ugovora u iznosu od

30% neto naknade

e placanje ostatka na temelju privremenih
situacija, okoncana situacija predaje se
prilikom primopredaje te se tada placa
razlika naknade

Rok za izvrSenje radova ‘ 70 radnih dana od dana uvodenja u posao

WLl ERECFOERTECITTE] T dva promila naknade za ugovorene radove s

zaka$njenja kojima je u zakaSnjenju za svaki dan zaka$njenja,
ukupni iznos ugovorne kazne ne moze prekoraciti
iznos od 10% od ukupno ugovorene bruto
naknade

Sredstva osiguranja e jamstvo za uredno ispunjenje ugovora u
iznosu 10% bruto naknade u obliku bjanko
zaduznice

Jamstveni rok dvije godine od uredne primopredaje, jamstvo za
otklanjanje nedostataka u iznosu od 10% ukupne
bruto cijene u obliku bjanko zaduznice, ako
izvoda¢ ne preda jamstvo, narucitelj ¢e zadrzati
iznos od 20% ukupne bruto cijene radova

Prestanak ugovora Narucitelj je ima pravo raskinuti ugovor ako

4. Primjerak ugovora o strucnom nadzoru radova

izvoda¢ ne dostavi jamstvo za uredno izvrSenje

ugovora.

Ugovorom izabrana i osoba koja ¢e vrSiti stru¢ni
nadzor radova.
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4.1. Ugovor o struchom nadzoru radova sklopljenih izmedu suvlasnika
stambene zgrade kao narucitelja i izvodaca struchnog nadzora

Predmet ugovora vrSenje stru¢nog nadzora nad izvodenjem radova
na energetskoj obnovi viSestambene zgrade
| Naknada  [EDSE

Nacin isplate naknade ‘ po zavrSetku radova
Rok za izvrSenje radova ‘jednak onome iz ugovora o izvodenju radova

Ugovorna kazna u slucaju Wi

zaka$njenja

Sredstva osiguranja ‘ /
dameveni ok

Prestanak ugovora Ako po upozorenju narucitelja u roku od pet dana

izvoda¢ ne nastupi prema zahtjevu narucitelja
kojim ga narucitelj upozorava da se mora drzati
uvjeta ugovora i raditi u skladu s uputama i
pravilima struke, narucitelj moze raskinuti ugovor.

Napomene Ugovor je sklopljen s najpovoljnijim ponuditeljem
po zavrSetku postupka direktne pogodbe (postupci
nabave za osobe koje nisu obveznici Zakona o
javnoj nabavi, NN 120/16, 114/22)

4.2. Ugovor o strucnom nadzoru radova sklopljenih izmedu suvlasnika

stambene zgrade kao narucitelja i izvodaca strucnog nadzora

Predmet ugovora poslovi stru¢nog nadzora nad izvodenjem radova
sanacije procelja i krova viSestambene zgrade

Naknada  KIGE

‘ po predaji zavrSnog izvjeS¢a nadzornog inzenjera

Rok za izvrSenje radova jednak onome iz ugovora o izvodenju radova,

maksimalno Sest mjeseci od potpisa ovog ugovora
0 nadzoru

Ugovorna kazna u slucaju Wi
zaka$njenja

Sredstva osiguranja ‘ /
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Jamstveni rok /

Prestanak ugovora /
Napomene /

5. Popis pregledane dokumentacije

1. Ugovor o izvodenju radova (upravitelj zgrade STAMBENO GOSPODARSTVO
TANKER d.o.0.);

2. Ugovor o izvodenju radova na energetskoj obnovi viSestambene zgrade;
3. Ugovor o izvodenju radova obnove procelja i krova visestambene zgrade

Istarska 32 u Puli;
4. Ugovor (stru¢ni nadzor)

5. Ugovor o obavljanju poslova stru¢nog nadzora
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